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Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, Direktorat Glavnog
drzavnog arhitekte, Glavni drzavni arhitekta, na osnovu &lana 87 stav 1,416 i ¢lana 88.
stav 2. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list Crne Gore* broj
64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20), ¢&lana 18 Zakona o upravnom postupku (,Sluzbeni list
Crne Gore* broj, 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rje$avajuéi po zahtjevu invetitora “MEB”
D.0.0. BAR, za izgradnju stambenih objekata (objekti A i B) - vi§eporodi&no stanovanje,
projektovanog od strane ,ARHI-PRO OMEGA® d.o.0. iz Bara, na djelovima urbanistigkih
parcela UP02 i UP03, na katastarskim parcelama broj 2118/1, 2118/2, 2118/3, 2118/4,
KO Polje, Blok 4, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Gornja Celuga”, u Baru (,SI.
List Crne Gore, opstinski propisi, broj 39/14), donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost “MEB” D.O.O. BAR, na idejno rje$enje arhitektonskog projekta
za izgradnju stambenih objekata (objekti A i B) - viSeporodiéno stanovanje — fazna
izgradnja, BRGP nadzemnih etaZza 3.331,0+2.730,0 = 6.061,00 m2, projektovanog od
strane ,ARHI-PRO OMEGA" d.o.o. iz Bara, na djelovima urbanisti¢kih parcela UP02 i
UPO3, na katastarskim parcelama broj 2118/1, 2118/2, 2118/3, 2118/4 KO Polje, Blok 4,
u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Gornja Celuga” u Baru (,Sl. List Crne Gore,
opstinski propisi, broj 39/14), u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekata,
i osnovnih urbanisti¢kih parametara: indeksa zauzetosti 0,41 (planom propisan 0,5),
indeksa izgradenosti 2,46 (planom propisan 2,50), spratnosti objekta Su+P+5 (planom
propisana Po/su+P+6) i odnosom prema gradevinskoj liniji.

Obrazlozenje

Aktom broj 09-332/22-920/1 od 16.02.2022. godine, Glavnom drzavnom arhitekti
obratio se “MEB” D.0.0. BAR, za davanje saglasnosti na idejno rjesenje arhitektonskog
projekta za izgradnju stambenih objekata (objekti A i B) - viSeporodi¢no stanovanje,
projektovanog od strane ,ARHI-PRO OMEGA" d.o.0. iz Bara, na djelovima urbanisti¢kih
parcela UP02 i UPO3, na katastarskim parcelama broj 2118/1, 2118/2, 2118/4, 2118/3 KO
Polje, Blok 4, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana “Gornja Celuga”, u Baru (,Sl. List
Crne Gore, opétinski propisi, broj 39/14), u smislu arhitektonskog oblikovanja i
materijalizacije objekta i osnovnih urbanistickih parametara.

Uz zahtjev, imenovani je dostavio ovom Ministarstvu — Glavnom drzavnom arhitekti,
sliedec¢u dokumentaciju: Urbanisticko-tehni¢ke uslove broj: 084-1765/15 od 20.12.2021.
godine izdate od strane od strane Direktorata za planiranje i uredenje prostora ovoga
Ministarstva; lzjavu projektanta o planiranim i ostvarenim urbanistickim parametrima;
Elaborat parcelacije sa tehni¢kim izviestajem i izijavom o identifikaciji lokaciie planiranog



objekta, izradenim od strane ,PLAN-NET" d.o.0. iz Bara, koji je ovjeren od strane Uprave
za katastar i drZzavnu imovinu pod br. 956-3-27/2022 od 28.02.2022. godine; List
nepokretnosti: LN br. 1633 — prepis, br. 102-919-24291/2021 od 29.11.2021. godine za
katastarske parcele br. 2118/, 2118/2, 2118/3 2118/4, sve na ime ,MEB"“ d.o.0. iz Barau
obimu prava svojina 1/1, i Idejno rjeSenje arhitektonskog projekta predmetnih objekata
projektovanog od strane ,ARHI-PRO OMEGA® d.o.0. iz Bara.

Postupajuéi po predmetnom zahtjevu imenovanog, a na osnovu uvida raspoloZivih
spisa predmeta, Glavni drzavni arhitekta odlucio je kao u dispozitivu rjeSenja, a ovo sa
sliedecih razloga:

Clanom 87 stav 4 tatke 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore* broj 64/17, 11/19, 82/20), utvrdena su ovlaséenja Glavnog
drzavnog arhitekte a narocito da: 1) daje saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog
projekta zgrade, trga, skvera, Setalista ili gradskog parka u pogledu usaglasenosti sa:
smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz €lana 55 stav 2 tacka 3 i stav 3 ovog zakona;
i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost
odnosno visina objekta i odnos prema gradevinskoj liniji); 2) daje saglasnost na idejno
rieSenje arhitektonskog projekta privremenog objekta za koji se izraduje glavni projekat u
odnosu na program iz ¢lana 116 ovog zakona, koji je uskladen sa drZzavnim smjernicama
razvoja arhitekture; 3) izraduje projektni zadatak za urbanisti¢ki projekat; 4) daje saglasnost
na urbanisticki projekat; 5) daje saglasnost na Program privremenih objekata u dijelu
oblikovanja i materijalizacije; 6) utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda
objektata iz ¢lana 154 ovog zakona.

Clanom 88 stav 2 Zakona, utvrdeno je da poslove glavnog drZzavnog arhitekte iz
¢lana 87 stav 4 tacka 1 ovog zakona koji se odnose na zgrade bruto gradevinske povrsine
3000 m? i vie. Hotel, odnosno turisticko naselje sa Cetiri ili pet zvjezdica i turisticki rizort,
mogu se povijeriti jedinici lokalne samouprave.

Do donos$enja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta — Clan 215
Zakona.

Clanom 237 Zakona propisano je da do dono$enja Plana generalne regulacije Crne
Gore moze se graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako nedostajuéi dio urbanistiCke parcele
ne uti¢e na funkcionalnost i pristup objektu i uz uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti
utvrdeni za urbanisti¢ku parcelu umanje za nedostajuéi dio urbanisti¢ke parcele.

Naime, Detaljnim urbanistickim planom “Gornja Celuga” propisane su izmedu
ostalog: Uslovi za izgradnju, uredenje i zastitu prostora: Za Centralne djelatnosti (CD) —
komercijalni sadrzaiji, centralne institucije privrede, uprava i kultura, stanovanje: Dozvoljena
je izgradnja poslovnih i komercijalnih objekata, zatim ugostiteljski objekti, trgovacki centri,
objekti za smjesétaj, objekti za upravu i administraciju, kulturu, zdravstvo, sport i rekreaciju
(fiskulturne i fitnes dvorane sa prate¢im sadrzajima), vjerski objekti i ostali drustveni
sadrzaji. Planirani su takode stambeni objekti sa djelatnostoma i bez njih, maniji proizvodni
pogoni (do 1,0ha), servisi i stanice za snabdijevanje gorivom (uz obavezu dobijanja uslova
i saglasnosti u skladu sa Zakonom). Urbanisti¢ki parametri za sadrZaje centralnih djelatnosti
su sljedeéi: indeks izgradenosti do 2,5; indeks zauzetosti do 0,5; najveca spratnost P+6
(sedam nadzemnih etaza); udaljenost objekata od granica parcele; 1/4h objekta u odnosu
na fasadu sa stambenim/poslovnim prostorijama, ne manje od 4,0 m 1/8h objekta u odnosu
na fasadu sa pomoénim prostorijama, ne manje od 3,0m; izgradnja objekata na granici
parcele (ili jednostrano uzidanih objekata) je moguca iskljucivo uz saglasnost viasnika
susjedne parcele; potrebe za parkiranjem vozila rieSavati iskljucivo na sopstvenoj parceli u



garazi u okviru objekta, ili na slobodnom prostoru na parceli, uz preporuku da se garaza
planira u suterenskom ili podrumskom dijelu objekta; garazu graditi isklju&ivo u okviru zone
gradenja, tako da ne prelazi zadatu gradevinsku liniju; podrum se ne moze koristiti kao
koristan prostor, ve¢ samo za pomoéne prostorije, (ostave, podstanice za grejanje,
radionice, garaze).

Opsti uslovi za regulaciju:

Gradevinska linija je linija na, iznad i ispod povrdine zemlje i vode, definisana graficki i
numericki, do koje je dozvoljeno gradenje. Ovim planom su definisane sve gradevinske linije
na urbanistickim parcelama, u okviru uslova za svaku pojedinaénu namjenu, odnosno zonu,
(minimalne udaljenosti od regulacione linije i bo&nih granica parcele). Gradevinska linija
koja je orijentisana prema javnoj povrsini je prikazana opisno i graficki na grafickom prilogu
broj 4 PLAN REGULACIJE u R 1:1000, dok su gradevinske linije prema susjednim
parcelama definisane opisno, za svaku pojedinaénu namjenu, ili zonu (kao udaljenosti u
odnosu na granicu pripadajucée parcele).

Vertikalni gabarit objekta se definiSe brojem etaza i/ili maksimalnim visinama iskazanim u
metrima. Maksimalna visina ozna¢ava mjeru koja se rac¢una od najnize kote okolnog terena
ili trotoara do najviSe kote sljemena ili ravnoga krova. Vertikalni gabarit se definise i za
nadzemne i za podzemne etaZe. EtaZe se definiSu njihovim nazivima koji proistiéu iz
njihovoga poloZaja u objektu: podzemna etaza, prizemlje, sprat, potkrovlje). Podzemna
etaza je dio zgrade koji je sasvim ili viSe od 2/3 svoje visine ispod zemlje. Prizemlje je
nadzemna etaza Cija se visina odredjuje planom u zavisnosti od namjene. Sprat je
nadzemna etaZa iznad prizemlja. Potkrovlje je dio zgrade ispod kosoga krova koji se koristi
u skladu sa njezinom (ukupnom ili preteznom) namjenom i funkcijom, a &ija je svijetla visina
na najnizem mjestu 1,5m. Tavan je prostor ispod krova koji se moze koristiti samo za
odlaganje stvari. Planom je definisana najve¢a dozvoljena spratost, odnosno visina
objekata na urbanistickoj parceli odnosno lokaciji.

Ops8ti uslovi za uredenje i izgradnju objekata:

Objekte na urbanisti¢koj parceli postavljati kao slobodnostojece ili eventualno jednostrano
uzidane, odnosno obostrano uzidane (dvojne) objekte u sluéaju kada je parcela nedovoljne
Sirine; dozvoljena je izgradnja objekta na granici parcele uz saglasnost vliasnika susjedne
parcele.

Gradevinski elementi na nivou prizemlja poslovnih i stambenih objekata koji imaju lokale u
prizemliju, a nalaze sa na regulaciji bloka mogu prec¢i gradevinsku liniju najvise:
transparentne bravarske konzolne nadstre$nice - 2.0m, na visini iznad 4.0m; platnene
nadstresnice sa bravarskom konstrukcijom - 1.0m, na visini iznad 4.0m; konzolne reklame
- 1.0m, na visini iznad 4.0m.

= Gradevinske linije ispod povr§ine zemlje mogu biti izvan utvrdenih gradevinskih linija na
zemlji, mogu se poklapati sa granicama parcele—lokacije na kojoj se gradi objekat, uz
isklju€ivu obavezu i odgovornost investitora da izvodenjem radova i upotrebom objekta ne
ugrozi susjedne objekte i parcele, uz obaveznu saglasnost susjeda. Gradevinski elementi
(erkeri, balkoni, nadstreSnice i sl.) mogu preéi gradevinsku liniju (prema regulacionoj liniji)
najvise 1.0m, na najviSe 50% povrsine uli¢ne fasade; Horizontalna projekcija linije ispusta
moze biti najviSe pod uglom od 45 stepeni od najblizeg otvora na susjednom objektu. Nagib



krovne ravni uskladiti sa klimatskim uslovima. Rje$enjem kosih krovova obezbjediti da se
voda sa krova objekta sliva na sopstvenu parcelu.

ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE | MATERIJALIZACIJA:

Uslovi za oblikovanje i izgradnju objekta:

U zavisnosti od namjene objekta i ambijenta u kojem se gradi, po potrebi se definigu uslovi
za oblikovanije: tip zgrade, zastita kvalitetnih vizura, fasade: boje, istaci, balkoni, vrsta vrata
| prozora, materijali krova: nagib krova i krovni pokriva&, smjer pruzanja sliemena, krovni
prozori, Sirina strehe, oluci i dr. uredenje parcele: ograde, poplo&anje, parkiranje, pristup na
javnu povrsinu, pomocéni objekti: vrsta, veli¢ina i poloZaj na parceli, komunalni prikljuéci:
mjesta priklju¢enja na vodovod, elektro i PTT mreZu i mjesto prikljuéenja na kanalizaciju ili
mjesto za septicku jamu.

U oblikovnom smislu novi objekti, kako poslovni i proizvodni, tako i stambeni treba da budu
ukloplieni u okolni ambijent i to upotrebom kvalitetnih materijala i savremenim
arhitektonskim rjeSenjima. Posebnu paZnju posvetiti oblikovanju ugaonih objekata i
njihovom uklapanju u gradevinske linije susjednih objekata u skladu sa propisanim
udaljenostima. Potreban broj parking mjesta obezbjediti u okviru urbanistiéke parcele.

Materijalizacija: obradu fasada predvidjeti od prirodnog autohtonog kamena i maltera bijele
ili druge pastelne (svijetle) boje. Afirmisati upotrebu prirodnih materijala, $to podrazumjeva
upotrebu drveta za izradu pergola, sjenila na terasama, ograda, mobilijara, $kura na
prozorima i sl, uz moguénost upotrebe i savremenih materijala.

Na osnovu uvida u predmetnu dokumentaciju, Glavni drzavni arhitekta konstatuje
da je idejno rieSenje arhitektonskog projekta za izgradnju stambenih objekata (objekti A i
B) - viSeporodiéno stanovanje, investitora “MEB” D.0.0. BAR, projektovanog od strane
+ARHI-PRO OMEGA" d.o.0. iz Bara, na djelovima urbanisti¢kih parcela UP02 i UP03, na
katastarskim parcelama broj 2118/1, 2118/2, 2118/3, 2118/4, KO Polje, Blok 4, u zahvatu
Detaljnog urbanisti¢kog plana “Gornja Celuga” u Baru (,Sl. List Crne Gore, opstinski propisi,
broj 39/14), izradeno u skladu sa planskim dokumentom u smislu arhitektonskog
oblikovanja i materijalizacije objekta, i osnovnih urbanistickih parametara: indeksa
zauzetosti 0,41 (planom propisan 0,5), indeksa izgradenosti 2,46 (planom propisan 2,50),
spratnosti objekta Su+P+5 (planom propisana Po/su+P+6) i odnosom prema gradevinskoj
liniji.

Uvidom u spise predmeta, utvrdeno je da je prilozena sledeéa dokumentacija:
UrbanistiCko-tehnicke uslove broj: 084-1765/15 od 20.12.2021. godine za izgradnju
predmetnih objekata, izdate od strane od strane Direktorata za planiranje i uredenje
prostora ovoga Ministarstva; lzjavu projektanta o planiranim i ostvarenim urbanisti¢kim
parametrima u smislu arhitektonskog oblikovanja i materijalizacije objekta, i osnovnih
urbanistiCkin parametara: indeksa zauzetosti 0,41 (planom propisan 0,5), indeksa
izgradenosti 2,46 (planom propisan 2,50), spratnosti objekta Su+P+5 (planom propisana
Po/su+P+6) i odnosom prema gradevinskoj liniji; Elaborat parcelacije sa tehnickim
izvjeStajem i izjavom o identifikaciji lokacije planiranog objekta, odnosno da u istu ulaze
predmetne katastarske parcele br. 2118/1, 2118/2, 2118/4, 2118/3 KO Polje, izradenim od
strane ,PLAN-NET" d.o.0. iz Bara, koji je ovjeren od strane Uprave za katastar i drzavnu
imovinu pod br. 956-3-27/2022 od 28.02.2022. godine; List nepokretnosti: LN br. 1633 —
prepis, br. 102-919-24291/2021 od 29.11.2021. godine za katastarske parcele br. 2118/,



2118/2, 2118/3 2118/4, sve na ime “ ,MEB“ d.0.0. iz Bara u obimu prava svojina 1/1, i
Idejno rjeSenje arhitektonskog projekta predmetnih objekata projektovanog od strane
LARHI-PRO OMEGA" d.o.0. iz Bara.

Saglasno izloZenom &injeni¢nom stanju i dostavljenoj dokumentaciji, stekli su se
uslovi za legitimaciju investitora, shodno &lanu 91 st. 1 i 3 tagka 6. Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata u kojem je jasno propisano da investitor gradi objekat na
osnovu prijave gradenja i dokumentacije propisane ovim zakonom, a koju &ini, izmedu
ostalog i dokaz o pravu svojine na zemlji$tu, odnosno drugom pravu na gradenje na
zemljistu (list nepokretnosti, ugovor o koncesiji, odluka o utvrdivanju javnog interesa) ili
dokaz o pravu svojine na objektu, odnosno drugom pravu na gradenje ako se radi o
rekonstrukciji objekta.

Kod izloZenog pravnog i €injeniénog stanja stvari, Glavni drzavni arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti investitoru “MEB” D.0.0. BAR, na idejno
rieSenje arhitektonskog za izgradnju stambenih objekata (objekti A i B) - vi§eporodiéno
stanovanje — fazna izgradnja, projektovanog od strane ,ARHI-PRO OMEGA" d.o.0. iz Bara,
na djelovima urbanisti¢kih parcela UP02 i UP03, na katastarskim parcelama broj 2118/1,
2118/2, 2118/3, 2118/4, KO Polje, Blok 4, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana “Gornja
Celuga” u Baru (,SI. List Crne Gore, opétinski propisi, broj 39/14), u pogledu oblikovnosti i
materijalizacije objekata, kao i osnovnih urbanistickin parametara (indeksa zauzetosti,
indeksa izgradenosti, spratnosti objekta i odnosa prema gradevinskoj liniji). Saobraéajni
prikljucak je obezbijeden sa planom predvidene ulice.

Saglasno izlozenom, odlu¢eno je kao u dispozitivu ovog rjesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOJ ZASTITI: Protiv ovog rieSenja moze se izjaviti tuzba
Upravnom sudu Crne Gore, u roku od 20 dana od dana njegovog prijema.

GLAVNI DRZAVNI ARHITEKTA




